Forutsattningarna for att
frantrada ett forhandsavtal

Ett forhandsavtal ar ett avtal om att i framtiden forvarva en
viss lagenhet med bostadsratt. Motsatsvis forbinder sig
féoreningen att i framtiden upplata lagenheten med bostadsratt.
Féorhandsavtal ingas oftast i samband med nyproduktion av
lagenheter som, vid avtalets ingaende, inte ar fardiga for en
upplatelse annu. Det efterféljande upplatelseavtalet ingds i
samband med inflyttningen. Det g&dller sadledes att hdlla reda
pa terminologin och skilja pa foérhandsavtal respektive
upplatelseavtal.

Manga vander sig till Advokatfirman INTER med anledning av att
de onskar att dra sig ur ett undertecknat forhandsavtal.
Orsaken kan vara &andrade ekonomiska férhallanden eller
svarigheter att fa finansiering mot bakgrund av exempelvis det
nya amorteringskravet som medfor att forhandstecknaren inte
kan eller vill fullfoélja avtalet. Det kan ocksa bero pa helt
andra faktorer, sasom sjukskrivning, arbetsléshet eller andra
personliga omstandigheter som gor att man onskar saga upp och
frantrada forhandsavtalet.

Vi pa Advokatfirman INTER far saledes ofta fragan om vilka
situationer som medfor en ratt for forhandstecknaren att saga
upp och frantréda avtalet med giltig verkan. Forhandsavtalet
ar namligen bindande enligt Bostadsrattslagen, BRL. Det
innebar att man, som forhandstecknare, ar skyldig att teckna
efterféljande upplatelseavtal, d.v.s. forvarva lagenheten med
bostadsratt, se 5 kap. 1 § 2 st. BRL.

Det ar viktigt att kanna till vilka forutsattningarna ar for
ett giltigt frantrddande av forhandsavtal eftersom en
forhandstecknare annars kan godra sig skyldig till avtalsbrott.
Ett avtalsbrott medfér i regel att skadestandsskyldighet
uppkommer for den ekonomiska skada som bostadsrattsforeningen
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drabbas av. Det kan vara omforsaljningskostnader, den
eventuella mellanskillnaden mellan priset i forhandsavtalet
och forsaljningspriset som erhalls vid omfdérsaljning eller
andra kostnader. Att forsadtta sig i en sadan situation ar
knappast onskvart och ska, sa langt méjligt, undvikas. Darfor
ar det viktigt att kanna till hur lagstiftningen ser ut pa
omradet.

Forhandstecknaren, d.v.s. den som forbinder sig att forvarva
lagenheten med bostadsratt, kan under vissa givna
forutsattningar &ga ratt att saga upp och frantrada
forhandsavtalet. Grunderna for detta ar tre till antalet och
framgar av 5 kap. 8 § 1 st. BRL. Hartill kan férhandsavtalet i
sig ange ytterligare situationer da ett frantradande ar
mojligt fran forhandstecknarens sida. I en sadan situation &r
forhandsavtalet mer generost an vad lagstiftningen foreskriver
vilket, om sa &r fallet, sjalvfallet kan vara till
forhandstecknarens fordel. Enligt lag kan ett frantradande
dock endast ske i fdljande tre situationer:

Forhandstecknaren far efter uppsadgning genast frantrada
avtalet, om:

1. Ldgenheten inte upplats med bostadsratt senast vid
inflyttningen,

2. upplatelsen genom forsummelse av foreningen inte sker
inom skalig tid efter den beraknade tidpunkten for
upplatelsen, eller

3. de avgifter som skall betalas for bostadsratten ar
vasentligt hogre an som angavs i1 forhandsavtalet och
forhandstecknaren av denna anledning sager upp avtalet
inom tre manader fran den dag da denne fick k&nnedom om
den hogre avgiften.

Vad som asyftas i punkten 1 &r att forhandstecknaren far
frantrada foérhandsavtalat om denne inte erbjuds teckna
upplatelseavtal senast vid tiden for inflyttning. Ett
férhandsavtal ingas, vilket framgdr av namnet i sig, pa



forhand. Syftet ar att i framtiden forvarva lagenheten med
bostadsratt. Forvarvet sker nar upplatelseavtalet tecknats.
Upplatelseavtal ska ingas mellan parterna, senast vid
inflyttning. Gors inte detta, kan fdérhandstecknaren frantrada
avtalet med giltig verkan. Det kan tillaggas att en
bostadsratt endast kan s&ljas vidare (Overlatas) forst efter
att upplatelseavtalet ingatts. Det &r darfér av stor vikt att
féorhandstecknaren erbjuds underteckna upplatelseavtalet senast
vid inflyttningen.

Det foreligger vidare en ratt for forhandstecknaren att
frantrada avtalet om upplatelse inte sker inom skdlig tid och
att detta beror pa féreningens forsumlighet (punkten 2).
Skdlig tid ska tolkas tamligen restriktivt, dvs. upplatelsen
ska ske 1 nara anslutning till den i avtalet beraknade tiden
for tilltradet. Vad galler forsumlighetsrekvisitet bor patalas
att det kan finnas situationer da fordrdjningen varken beror
pa foreningen eller forhandstecknaren. Ett frantradande ar
saledes endast mojligt om foreningen agerat forsumligt.

Slutligen féreligger ratt for forhandstecknaren att frantrada
forhandsavtalet om avgifterna som ska betalas for
bostadsratten ar vasentligen hogre an vad som angavs 1
forhandsavtalet (punkten 3). Avtalet ska sagas upp inom en
frist om tre manader fran det att forhandstecknaren fick
kannedom om den hogre avgiften. Observera att det endast ar en
vdsentlig avgiftshéjning som ger ratt till frantradande. Vad
som ska anses vara en vasentlig avgiftshéjning far proévas av
domstol fran fall till fall. Dock ska understrykas att den
information som foéreningen 1l&mnat i kostnadskalkylen och pa
annat satt innan avtalet ingas far betydelse vid avgdérandet om
h6jningen ar vasentlig, detta framgar av forarbetena.

Om du overvager att dra dig ur ett forhandsavtal eller
funderar du pa om just din situation medfdr en ratt att saga
upp och frantrada fdérhandsavtalet med giltig verkan. Kontakta
Advokatfirman INTER sa hjalper vi dig.



